Kwaliteitsleidraad Veranderlocaties Houten Noord

December 2009



Kwaliteitsleidraad Veranderlocaties Houten Noord

Inhoudsopgave
Paragraaf Pagina

1. Vraagstuk

Aanleiding

Doel notitie

Afbakening

Leeswijzer

Globale verkenning naar veranderlocaties
Randvoorwaarden

Criteria

Van criteria naar visies en plannen

Waar gelden de criteria?

RPPRPRPOOONOIOTA~W

ok wh
N N

De Bijlage (separaat)
Verkenning potentiéle veranderlocaties
Planologische analyse Houten Noord
Vragen en antwoorden Rondetafelgesprek gemeenteraad 10 november 2009

Bijlage 2 (separaat)
Cultuurhistorische quickscan Houten Noord:

Kwaliteitsleidraad Veranderlocaties Houten Noord dd 08-12-2009 l




1. Vraagstuk

B Bl
Beheer accommodaties
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ontwikkelen in samenhang

Aanleiding

De gemeenteraad heeft in november 2008 besloten opdracht te geven voor een aantal
onderzoeken, te weten naar een locatie voor een 3° voorzieningengebied, een visie op
de toekomst van welzijns-, educatie- en sportaccommodaties in Houten Noord, een
visie op de wijze van beheer van gemeentelijk maatschappelijk vastgoed en naar de
mogelijkheden van inbreiding en verdichting in de bebouwde kommen. Deze
onderzoeken hangen sterk samen en zijn daarom vervat in één agenda Houten 2015
Ontwikkelen in samenhang. Immers, inwoners van Houten willen veilig en prettig
(blijven) wonen. Om dit ook in de toekomst te kunnen moet Houten blijven investeren
in de kwaliteit en de groei van het aanbod van woningen en voorzieningen.

Wat verandert er?

Daarbij is in de eerste plaats nodig, dat we weten, waaraan in de komende tijd
behoefte is. Houten is de afgelopen decennia hard gegroeid en veranderd. De
gemeente telt nu ca. 48.000 inwoners en groeit door naar ruim 50.000 inwoners. Ook
de samenstelling van de bevolking verandert; behalve gezinnen komen er steeds meer
jongeren en ouderen. Alle inwoners, zowel de oude als de nieuwe, hebben hun eigen
behoeften en wensen op het gebied van wonen en voorzieningen.

Veranderlocaties
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Deze verandering levert enerzijds vraag op naar nieuwe typen woningen en
voorzieningen. Houten heeft al het plan een aantal voorzieningen buiten de bebouwde
kom te verplaatsen.

Door diezelfde veranderingen komt tegelijkertijd ook ruimte vrij: het is de verwachting
dat binnen nu en 10 jaar een aantal scholen, sport- en sociaal culturele
accommodaties of bedrijfslocaties vernieuwd moeten worden of vrijkomen. De
locaties, die daar vrij komen, kunnen dan een nieuwe invulling krijgen.

Kansen benutten door slim combineren....

De combinatie van een nieuwe c.g. veranderde vaag aan de ene kant en de
verwachting dat er grond vrijkomt die eigendom is van de gemeente, creéert kansen .
Kansen om nieuwe woningtypen toe te voegen, waar mogelijk en gewenst in
combinatie met maatschappelijke voorzieningen. Ook ontstaan er dan kansen voor
verbetering van de openbare ruimte.

Het gaat nu om het zoeken van locaties waarop functieverandering te verwachten dan
wel gewenst is, waarbij woningbouw één van de mogelijke toekomstige nieuwe
functies is.

.... met behoud van kwaliteit

Houten wil actief inspelen op die veranderende behoeften van inwoners, maar ook de
huidige kwaliteiten behouden. Daarom gaan we eerst kwaliteitscriteria opstellen voor
mogelijke veranderlocaties, die de huidige en toekomstige kwaliteiten borgen.

Het gaat dan om het benoemen van de kwaliteiten die de locaties nu hebben, die we
willen behouden en wenselijke nieuwe kwaliteiten. Met deze leidraad stelt de
gemeenteraad die kwaliteitscriteria vast.

Als er in de toekomst een locatie beschikbaar komt voor verandering (bijvoorbeeld bij
vertrek van een school of sportclub) dan geven de criteria aan langs welke lijnen en
binnen welke kwaliteitskaders deze locatie ontwikkeld kan worden.

Het opstellen van de kwaliteitsleidraad vormt in feite de eerste fase van de zoektocht
naar locaties waar functieveranderingen kunnen plaatsvinden, de zogenaamde
veranderlocaties. Het is een toetsingskader dat de tand des tijds kan doorstaan en
toegepast kan worden op elke veranderlocatie. In De Bijlage is een opsomming
opgenomen van locaties, die het college nu kenschetst als kansrijk voor noodzakelijke
verandering. Het is een momentopname. Er kunnen locaties bij komen, bijvoorbeeld
door initiatieven vanuit de markt. Er kunnen locaties vanaf gaan omdat het
maatschappelijk draagvlak zeer gering is of er fysieke onmogelijkheden zijn.
Uiteindelijk bepaalt de gemeenteraad, welke locatie daadwerkelijk veranderen en
waaruit die verandering bestaat.

De tweede fase van de zoektocht is de daadwerkelijke planontwikkeling- en uitvoering
per locatie, in de vorm van een interactief proces volgens een per locatie op te stellen
communicatie- en particpatieplan.

Doel van de Leidraad

Het doel van de Kwaliteitsleidraad Veranderlocaties Houten Noord en De Bijlage is:
Nadere kaders te stellen aan toekomstige visies en plannen voor Houten Noord.
Deze kaders geven verdere invulling aan de reeds gestelde kaders in de
startnotitie inbreiding en verdichting.
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In de bebouwde kom van Houten de eerste voorbereidingen treffen c.q. de kansen
benutten voor de bouw van duurzame woningen en vernieuwing van welzijns-,
educatie- en sportvoorzieningen in Houten Noord, soms in combinatie met andere
plaatselijk gewenste functies zoals kinderopvang, kantoren, spelen, parkeren etc.
Het geven van een globaal inzicht op welke locaties ruimtelijke en functionele
veranderingen kunnen gaan plaatsvinden.

Het opstellen van ruimtelijke en functionele kwaliteitscriteria op hoofdlijnen, zowel
bestaande te behouden kwaliteiten als wenselijke nieuwe kwaliteiten, waaraan
ruimtelijke wijzigingen op veranderlocaties kunnen worden getoetst.

Deze criteria moeten de tand des tijds kunnen doorstaan om ook op lange termijn
geldig te blijven. De criteria dienen de tijdloze kwaliteit, die zo kenmerkend is voor
Houten-noord als geheel, voor de toekomst te waarborgen.

Een sluitende grondexploitatie met voldoende afdekking van risico’s voor alle
veranderlocaties samen. De winst uit de exploitatie van De Stenen Poort wordt
benut voor ter dekking van de kosten van verplaatsing van de
hockeyaccommodatie.

Het vaststellen van een beleidskader met deze ingrediénten dat verder kan worden
uitgewerkt in volgende raadsperiode.

Afbakening

In fase 1 (deze fase) geen plannen of visies maken, doch criteria voor plannen. Het
vastleggen van nieuwe ruimtelijke kwaliteiten, zoals bouwomvang, functie, groen,
spelen, parkeren etc., wordt in een volgende fase van het project uitgewerkt.

In deze fase is een verkenning uitgevoerd naar potentiéle veranderlocaties, het
aanwijzen van veranderlocaties is prematuur, daarvoor moet een projectopdracht
aan de raad zijn voorgelegd, participatietraject hebben plaatsgevonden en moet
onderzoek naar de welzijns- educatie en sportvoorzieningen zijn afgerond.

Het voorstel moet worden uitgewerkt binnen de bestaande relevante wettelijke en
beleidsmatige kaders (zie ook uitgangspunten en randvoorwaarden). Echter op
locaties zelf wordt het ruimtelijk kader van het geldende bestemmingsplan ter
discussie gesteld.

Het project betreft geen integrale wijkverbetering van geheel Houten Noord,
hiervoor is geen aanleiding en is geen opdracht gegeven.

Er is een nauwe relatie met de uitwerking van de overige startnotities. Het resultaat
van het vervolgonderzoek uit de projecten “locatiekeuze 3e voorzieningengebied”
en “accommodatiebeleid” vormen bouwstenen voor de visie.

In Schalkwijk en Tull en 't Waal zijn wel veranderlocaties in de bebouwde kom.
Deze locaties zullen worden onderzocht in het kader van project Eiland van
Schalkwijk en niet in dit project.

Voor eventuele locaties in 't Goy zal een separaat beleidkader gaan gelden in het
kader van het kleine kernen beleid.

Houten Zuid valt buiten de raadsopdracht.

Leeswijzer
In deze notitie worden na een inleiding in de problematiek, die heeft geleid tot deze

notitie, de criteria beschreven waaraan toekomstige plannen en visies voor Houten
Noord moeten worden getoetst.
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De notitie is gebaseerd op twee onderzoeken, die de bouwstenen vormen:

- Verkenning potentiéle veranderlocaties en planologische analyse Houten Noord,
opgenomen in De Bijlage (separaat beschikbaar)
De Verkenning geeft aan welke locaties in Houten Noord kansrijk zijn voor
verandering en ruimte zouden kunnen bieden aan functies waaraan in de toekomst
behoefte is.
In de planologische analyse worden kenmerken, kwaliteiten en knelpunten
beschreven vanuit de aspecten planologisch beleid, demografische ontwikkeling,
volkshuisvesting, beheer van de openbare ruimte en milieu. Deze kwaliteiten en
knelpunten vormen de bouwstenen voor een aantal criteria in de kwaliteitsleidraad.
Verder is ook een verkenning uitgevoerd naar potenti€le veranderlocaties.
Cultuurhistorische quickscan Houten Noord (separaat beschikbaar):
In deze notitie worden na een beschrijving van de totstandkoming van Houten
Noord vanuit ruimtelijk perspectief, de ruimtelijke kwaliteiten en knelpunten van
Houten Noord beschreven. Deze kwaliteiten en knelpunten vormen de bouwstenen
voor een aantal in deze notitie beschreven criteria. Leestip: op de kaarten in deze
quickscan worden de historische wijknamen gebruikt; op pagina 25 van deze
quickscan is bij elke historische wijknaam de actuele wijknaam weergegeven.

De in deze onderzoeken aangedragen kwaliteiten en knelpunten zijn benoemd vanuit

€én gezichtspunt zoals cultuurhistorie of volkshuisvesting.

De voorliggende tekst is herzien na twee Rondetafelgesprekken (RTG's) van de

gemeenteraad. Om de herkomst van de notitie beter te kunnen volgen is een notitie

met vragen en antwoorden uit één RTG in De Bijlage opgenomen.
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2. Globale verkenning naar veranderlocaties

Er is een verkenning uitgevoerd bij welke locaties in Houten Noord kansen zijn voor
verandering en die ruimte zouden kunnen bieden aan functies waaraan in de toekomst
behoefte is. Deze locaties zijn potentiéle veranderlocaties.

Aan welke locaties kun je denken?

Functieverandering wordt in de toekomst voorzien op diverse welzijns-, educatie-
(scholen), en sportaccommodaties in Houten Noord. Deze functieveranderingen zullen
voortkomen uit het lopende onderzoek naar Accommodatiebeleid Houten Noord.

De gemeenteraad heeft in november 2008 de wens uitgesproken dat de
sportverenigingen uit het sportcomplex De Stenen Poort worden verplaatst naar een
nieuw aan te leggen voorzieningengebied. Sportcomplex De Stenen Poort is daarmee
een redelijk zekere veranderlocatie, afhankelijk van de voortgang in de verplaatsing.
Verder heeft de raad uitgesproken dat bij leegstaande kantoren binnen de Rondweg
(Molenzoom, Poortgebouwen) de mogelijkheden van functieverandering mogen
worden onderzocht.

Verder kunnen functieveranderingen optreden bij bedrijfslocaties, die minder goed
passen in de woonomgeving.

Er zijn diverse veranderlocaties in Houten Noord waarvoor al beleidskaders zijn
gesteld, en die al verder worden uitgewerkt. Het project veranderlocaties richt zich niet
op deze locaties. Het gaat om de volgende locaties en beleidskaders. De locaties in
het centrum zullen in het kader van Masterplan Centrum worden uitgewerkt.

De locaties in het Oude Dorp worden in het kader van Visie Oude Dorp uitgewerkt.

De potentiéle veranderlocaties zijn nader verkend op hun huidige te handhaven
kwaliteiten en hun gewenste nieuwe kwaliteiten. Omdat heden niet duidelijk is op
welke locaties daadwerkelijk functieveranderingen zullen optreden, en dus welke
locatiegebonden criteria daadwerkelijk van toepassing zullen worden, maakt deze
verkenning geen deel uit van de kwaliteitsleidraad. De verkenning zit in een losse
bijlage.
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3. Randvoorwaarden

De reeds in de startnotitie door de gemeenteraad benoemde criteria voor planvorming
zijn meegenomen als randvoorwaarden voor de nu opgestelde criteria. Deze criteria
waren:

Vergroting differentiatie woningbouw

Bouwhoogte

Passend in de stedenbouwkundige opzet

Verkeer, parkeren en mobiliteit

Financieel en markttechnisch haalbaar

Maatschappelijke haalbaarheid

Vooral de criteria 1 en 3, maar ook andere zijn verder uitgewerkt in criteria.

ok wnNE
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4. Criteria

Inleidend criterium
Toekomestige visies en plannen voor toekomstige veranderlocaties in Houten Noord
dienen te voldoen aan de navolgende criteria.

Algemene en procesmatige criteria
Het succes van Houten moet worden gekoesterd: het ontspannen woonlandschap
dat is ontstaan door de spelregels voor de inrichting van Houten in de openbare
ruimte, de verkeerstructuur, de functievervlechting en de terughoudende
architectuur.
De integrale en continue aanpak van de planontwikkeling door een ontwerpteam
bestaande uit vaste ontwerpers en technici moet in dit veranderingsproject worden
gecontinueerd.
Bij de uitwerking van een veranderlocatie zal het college een projectvoorstel (plan
van aanpak) aan de raad ter besluitvorming aanbieden. In een dergelijk voorstel
wordt standaard een paragraaf opgenomen waarin staat aangegeven welke
personen en instellingen worden betrokken bij de mogelijke verandering en hoe
het participatieproces, waarbij gezocht wordt naar draagvlak, wordt vormgegeven.
Dit proces moet vroegtijdig een beeld opleveren van de verschillende belangen en
meningen van de betrokkenen. De gemeente weegt deze mee in het
besluitvormingsproces.
Waar nodig wordt een actief grondbeleid gevoerd
Op veranderlocaties zullen de kaders van de geldende bestemmingsplannen ter
discussie staan, hierbuiten niet.

Ruimtelijke criteria

- De centrale groenzone moet als topstuk behouden worden met de volgende
kenmerken: kwalitatief hoogwaardige ruimte; indeling in sferen gebaseerd op
hiérarchisch systeem van recreatieve ruimtes; boom- en heestersoorten verwijzen
naar het landschap van het rivierengebied rond Houten.
Behoud van het ruimtelijke systeem van rondweg, groene geluidswal, kastanjerij,
poorten en inprikkers rondom Houten-Noord als scherpe overgang tussen de
nederzetting en het landschap.
Behoud van het prominente systeem van ‘dragers’ (zijnde hoofdfietspaden) en
gewone fietspaden. De fietser gaat hier voor. De routes dienen herkenbaar te
blijven door de toepassing van een bepaald profiel en beplanting (knotessen).
Buurtparken en scholen dienen te blijven liggen aan de dragers.
Bedrijven dienen te worden geclusterd in het bedrijvenpark Molenzoom, in de
nabijheid van de woonwijken en het Centrum.
Behoud van de geintegreerde historische elementen: Oude dijkjes met knotbomen,
een historische waterloop, boerderijen en bouwwerken als de Stenen Poort
verrijken de ontwerpen van verschillende woonwijken.
Overgangen tussen privé en openbaar, tussen de verschillende wijken en tussen
de infrastructurele netwerken van auto’s, fietsers en voetgangers dienen waar
mogelijk met openbaar groen (bijvoorbeeld met hagen of grasstroken) gemarkeerd
te worden.
Het is gewenst dat de zorgvuldigheid van overgangen (tussen privé en openbaar of
tussen wijken) die de woonwijken typeert, ook wordt toegepast bij de overgang
tussen het centrum en aangrenzende wijken.
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In de woonwijken van Houten Noord dient de architectuur ondergeschikt te blijven
aan de stedenbouwkundige opzet omdat de architectuur een terughoudend
karakter heeft die bijdraagt aan een ontspannen woonlandschap.

Functionele criteria

Op veranderlocaties dienen woningen te worden gebouwd:

o0 voor tenminste 50% voor de doelgroepen ouderen (zowel sociale huur als
middel- en dure koop) en jongeren (sociale huur en goedkope koop); het
aantal en nadere eisen worden nader bepaald in de volgende planfase;
voor tenminste 30% in de sociale huursector;

0 voor tenminste 5 en ten hoogste 10% in de sector koop, onder de
koopprijsgrens waarvoor vestigingscriteria kunnen worden gesteld;
gestreefd wordt naar het aanbieden van kooparrangementen, waarbij
gewaarborgd wordt dat de woningen langdurig voor de doelgroep bereikbaar
blijven;

o per locatie kan in bovengenoemde percentages worden gedifferentieerd,
indien wordt aangegeven hoe afwijkingen op andere locaties worden
gecompenseerd,

o de bovengenoemde percentages gelden ook als beleid voor het gehele
grondgebied van Houten; dit betekent dat gemotiveerd van deze
percentages kan worden afgeweken indien op woningbouwlocaties buiten
Houten Noord compensatie plaats kan vinden.

Het vereist nadere afweging of de nieuwe woningen en de omgeving van deze
woningen zal moeten voldoen aan de eisen van het Politiekeurmerk Veilige
Woonomgeving.

Op de locaties moet ruimte worden gecreéerd voor vernieuwing van welzijns-,
educatie- en sportvoorzieningen in Houten Noord. De gewenste vernieuwing is
beschreven in het rapport “Accommodaties Houten Noord”.

Bij vernieuwing c.q. herbestemming van veranderlocaties in Houten Noord wordt
de nieuwe bestemming in principe beperkt tot woningbouw en/of welzijns-,
educatie- en sportvoorzieningen en openbaar gebied op een aantal uitzonderingen
na:

o Bij Poortgebouwen (de gebouwen aan de Rondweg ter weerszijden van de
“inprikkers”) met de bestemming kantoren kan de bestemming kantoren
gehandhaafd blijven

o Op bedrijventerrein Molenzoom blijft de hoofdfunctie bedrijven/kantoren

o Op de locatie van het evenemententerrein/noodlokalen/speelheuvel/scouting
aan de Keercamp is de bestemming woningen en bedrijven uitgesloten.

Vernieuwing dient plaats te vinden soms in combinatie met andere plaatselijk
gewenste functies zoals kinderopvang, spelen, parkeren, opslag, horeca, of in
Molenzoom, intensivering kantoren.

(@)

Milieucriteria
Op de locaties dienen de ambities van het milieubeleidsplan uitgewerkt te worden
(vaststelling najaar 2009); naar verwachting betekent dit:
o de gebouwen (en de omliggende voorzieningen) moeten duurzaam,
energiezuinig en zo mogelijk energieneutraal worden gerealiseerd;
o de woonvormen moeten een stimulans vormen om de omliggende
gebouwen ook naar een hogere duurzaamheid te brengen;
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o de nieuwe gebouwen zijn zo veel mogelijk niet —milieubelastend (materialen,
bouw, afval);

0 we streven op de gebieden water, bodem, geluid, lucht, veiligheid e.a. geen
verslechtering tengevolge van nieuwe plannen na en zo mogelijk een
hogere dan de wettelijke milieukwaliteit.

Verkeerscriteria
Verkeer: het gaat om handhaving van het bestaande verkeerssysteem; kansen
benutten voor verbeteringen, Dit verkeerssysteem bestaat uit: een hiérarchisch
systeem van wegen (rondweg, wijkweg, buurtstraat en woonstraat) waarbij de auto
dieper de woonwijken in steeds minder autoriteit krijgt en de voetganger juist meer;
het afremmen van de snelheid door subtiele overgangen van een hogere naar een
lagere dynamiek.
Op de veranderlocaties dienen voldoende parkeerplaatsen te worden gecreéerd
voor de nieuwe functies, het aantal is afhankelijk van de functies. Bij de bepaling
van het aantal plaatsen wordt het handboek Aanbevelingen voor
Verkeersvoorzieningen, uitgegeven door het kenniscentrum CROW aangehouden,
dan wel een locatiegebonden advies gevraagd van een verkeerskundige.
Waar plaatselijk te weinig parkeerplaatsen zijn in de nabijheid van een
veranderlocatie, dient op de veranderlocatie te worden onderzocht of, en zo ja, hoe
extra parkeerplaatsen voor de directe omgeving kunnen worden gerealiseerd.

Criteria voor de inrichting van de openbare ruimte
De actuele beleidsplannen voor het beheer van de openbare ruimte moeten bij het
ontwikkelen van nieuwe plannen worden gevolgd, zodat rond de nieuw- of verbouw
invulling hieraan kan worden gegeven.
Bij het ontwikkelen van plannen dient ook ingespeeld te worden op de planning van
groot onderhoud van de openbare ruimte.
Het areaal openbaar gebied in een veranderlocatie kan alleen worden uitgebreid,
als voldoende geld voor beheer van deze uitbreiding wordt gereserveerd.
De zorgvuldige inrichting van de openbare ruimte moet worden behouden. Aan de
beplanting lees je af waar je bent in Houten. Beplanting volgt de hiérarchische
reeks van ‘stedelijk’ via ‘landelijk’ naar ‘natuurlijk’, dus van verzorgd naar ruig (zie
bijlage Cultuurhistorische Quickscan kaart op pag. 22 linksonder).
Bij overgangen tussen privé en openbaar, tussen de verschillende wijken en tussen
de infrastructurele netwerken van auto’s, fietsers en voetgangers dient zo mogelijk
een groenvoorziening te worden gesitueerd
De hoogteverschillen in en aan de centrale groenzone geven structuur en privacy
aan gebieden in de woonwijken en zorgen voor continuiteit van de groenzone en
dienen daarom behouden te worden
Behoud van bomen die als ‘accent’ solitair of in kleine groepen zijn geplaatst en die
een speciale betekenis toekennen aan de plek waar ze staan, zoals een kruispunt
of speelplek.
Behoud van de structuur van de speelplaatsenlocaties, die is afgestemd op de
actieradius van verschillende leeftijdscategorieén van kinderen. Bankjes en
speeltoestellen zijn niet te opdringerig van kleur, formaat en materiaal (hout).

Financiéle criteria
Uitgegaan wordt van een sluitende grondexploitatie met voldoende afdekking van
risico's voor alle veranderlocaties samen. De winst uit de exploitatie van De Stenen
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Poort wordt benut voor de afdekking van eventueel tekort op de grondexploitatie
voor het 3e voorzieningengebied.

Bij het uitwerken van afzonderlijke locaties zal het principe gelden dat elke locatie
een sluitende grondexploitatie moet hebben dan wel dat verevening direct binnen
de hoofdgrondexploitatie Houten Stedelijk moet plaatsvinden.

5. Van criteria naar visies en plannen

De bovengenoemde criteria zijn niet getoetst op onderlinge strijdigheid. Zo is er altijd
een spanning tussen wat je wilt, en wat je kunt, bijvoorbeeld tussen de wens om
sociale huurwoningen te bouwen, doch tevens de wens om opbrengsten uit het project
te verkrijgen ten behoeve van de ontwikkeling van nieuwe voorzieningen.

Deze spanning wordt opgelost door visies of plannen te ontwerpen, waarbij indien
nodig keuzes worden gemaakt, en bepaalde criteria hoger belang worden toegekend
dan andere. De lezer van deze notitie dient zich daarom bewust te zijn, dat het
vaststellen van deze criteria niet betekent dat deze criteria automatisch kunnen
worden gevolgd. Bij het opstellen van plannen of visies zullen afwijkingen op criteria
goed moeten worden gemotiveerd.

Uit de Cultuurhistorische Quickscan is ook geen uitgebreide onderbouwing van de
huidige bouwhoogte in Houten Noord voortgekomen. Het vaststellen van criteria voor
bouwhoogten vergt locatiespecifieke studie, die thans niet is verricht. Daarom is geen
specifiek criterium over bouwhoogte opgenomen in het rapport. Het aspect
bouwhoogte wordt meegenomen in de op te stellen visie c.q. plannen voor het gebied.

6. Waar gelden de criteria?

De criteria uit dit rapport zullen gelden binnen het onderzoeksgebied Houten Noord: dit
is het gebied binnen de Rondweg, ten noorden van de Koppeling. Ze zullen van
toepassing worden op toekomstige veranderlocaties.

Binnen het plangebied van het Masterplan Centrum en de Visie Oude Dorp gelden de
criteria niet. Hier geldt respectievelijk het beleid uit Masterplan Centrum of Visie Oude
Dorp.
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